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لتا



 الملخص التنفيذي
 

 التمويل العقاري عن  العامة لشئونلهيئةلشاملة ال ستراتيجيةالإعمل الهذه الوثيقة خطة  تتضمن
 .20081 إلى  2006الفترة من السنة المالية 

 
الأهداف " بيان الأهداف "شمليلهيئة آما العامة لحات طموال " بيان رؤية المؤسسة "تضمنوي

" بيان رسالة المؤسسة"  يحددآما  الهيئة ، وإدارة نظيملتعرض   بعد ذلكويتم. المحددة للخطة
 :وهماهيئة لباختصار الهدفين الرئيسيين ل

 
 وتطويره   العقاريالتمويل سوق الرقابة على  •
 المستفيدحماية  •

 
التي يمكن أن تساعد في توجيه  " التشغيلمبادئ" والأطراف المشارآةوتعريف  توضيح يتم آما 

 . التمويل العقاري العامة لشئونهيئةلل الخطوات التنفيذيةوتشكيل 
 

 لسوق "للمستقبل القريب عامةورؤية "للهيئة  "لي التشغيل الحالمناخ" لا تحليوتتضمن الخطة أيضا
. في تحقيق رسالتها التي تواجهها الهيئة الأساسية قباتالتحديات والع آما تتضمن العقاري،  التمويل 

التمويل  ومناخ الأعمال في مصر، إلا أن سوق  الكليالاقتصاد  التحسن الذي يشهدهوعلي الرغم من 
ذوى  العقاري بالنسبة للمصريين التمويلتكلفة  ارتفاع  إلى  ذلك ويرجع. تطور ببطء شديدالعقاري ت

 الدخول المرتفعة ذويعلاوة على أن احتياجات . الطبقة المتوسطة العليا، أو حتى ةل المتوسطوالدخ
التقسيط وقروض الإسكان الشخصية أنظمة تلبيتها من خلال يتم من قروض الاسكان والمرتفعة جداً 

 قريبة إستراتيجيةهو ما نحتاجه الآن أآثر و. التي تقدمها شرآات البناء والتعمير والبنوك التجارية
تخفيض سهم في ي طويلة المدى اتبضمان  –لتمويل العقاري  لنموذجي  خلال مشروع  من-المدى 

في  العقاريتمويل ال بحيث يكون  العقاري للتمويل ةيالسوق الأولتكلفة التمويل العقاري وتنمية 
 .من المصريين أآبرمتناول شريحة 

 
 العامة لهيئةلية والمتوقعة ومصادر التمويل الحالوالتكاليف الموارد،  بعد ذلك عرض وتحليليتم 

ويوضح الهيكل التنظيمي الوحدات التنظيمية الرئيسية للهيئة والوظائف  .  التمويل العقاريلشئون
 أساسية بنودويتم تقسيم التكاليف السنوية المتوقعة للهيئة إلى . الرئيسية لكل وحدة والعلاقات فيما بينها

لدعم المالي لالمتوقع حجم ال التعرف علىتم يآما . 2008 – 2006 المالية من على مدى السنوات
مخصصات الحكومة المصرية  التي تشمل مصادر التمويل الرئيسية للهيئة و و،المقدم ونوعيته

 رسوم يمكن زيادة وعلى الرغم من أنه . والدعم المالي المقدم من الهيئة الأمريكية للتنمية الدولية
هذه أن تشكل إلا أنه من غير المتوقع ،   التمويل العقاريشئون العامة لهيئةالالتي تفرضها الخدمات 
ويصبح  العقاري التمويلوما أن يتم تطوير سوق .  للإيرادات في هذه الفترةاً أساسياًمصدرالرسوم 

                                                 
وقد . قامت وآالة التنمية الدولية الأمريكية بتمويل هذا العمل آجزء من مشروع الخدمات المالية بمصر الذي تنفذه شرآة آيمونكس الدولية 1 
 خطة العمل شرآة استراتيجيات سوق التمويل العقاري، شرآة ذات مسئولية محدودة،جيمز بوثويل، رئيس مجلس إدارة /  السيدأعد

بمساعدة فريق العمل مشروع الخدمات المالية بمصر وبالاستعانة بالمعلومات المقدمة من المشروع والهيئة العامة لشئون التمويل العقاري 
وأعرب الخبير عن تقديره . 2005 مصر في شهري يوليو وسبتمبر  فيكومة والقطاع الخاص الذين التقى بهم الخبيروالعديد من مسئولي الح

 .لجميع الأشخاص والهيئات المذآورة على مساعدتهم له بغية إعداد هذه الخطة



من خلال فرض رسوم سنوية بنسبة بسيطة   أن تمول نفسها ذاتياًهيئةال ربحية، سيصبح بإمكان أآثر
 .الذي يتم تمويله قيمة الأصل من%) 1 عن عادة تقل (

 
عليها  الترآيز  ينبغي الأهداف الاستراتيجية الثلاثة للهيئة التيوفي النهاية تستعرض خطة العمل 

 : وهي2008 – 2006   من  الماليةالسنواتخلال 
 

  في عملهاةيعلافتتسم بالبناء هيئة  •
  فعالبناء سوق تمويل عقاري •
 يويل العقارالتم  مننالمستفيدي  وحمايةتوعية •

 
ى وحدات  تم وضع مجموعة من أهداف العمل التفصيلية المرتبطة بخطوات إجرائية مقسمة إلوقد

 .أهداف الرئيسية الثلاثة  ي لكل من تنظيمية أساسية وإطار زمن
 
أساسية بنية  وآوادر متميزةق إدارة عليا، وفري تكوين  تتسم بالفعالية في عملها بناء هيئة يتطلبو  

وإحدى الخطوات الإجرائية . تساعد في عملية اتخاذ القراروجيا المعلومات، وقاعدة معلومات لتكنول
، الهيئة، ونائب رئيس الهيئة رئيس تضم،  داخليةهي إنشاء لجنة إدارة تنفيذيةلمطلوبة االأساسية 

دارة وتجتمع لجنة الإ. الدعمو تشغيل لبا  الخاصة الأربعداراتالإ، ورؤساء القانونيمستشار الو
 ، هيئةاللتوجيه والإشراف، وإدارة أعباء العمل الخاصة بل أسبوعيا  الهيئةالتنفيذية، التي يرأسها رئيس 

 أوجهم يالإطار الزمني للمهام الرئيسية التي يجب إنجازها وتقيووضع تحديد الأولويات تعمل على و
علومات والأفكار، وبناء روح تبادل الم وتساعد هذه اللجنة علىالتقدم تجاه تحقيق هذه الأهداف، 

 . الهيئةعلى مستوىاتصال جيدة  قنوات وتكوينالعمل الجماعي 
 

تحديد ويستلزم هذا التنسيق  .تنسيق خارجي فعالوجود  ة في عملها تتسم بالفعاليآما يتطلب بناء هيئة 
، رىنوك الكب، مثل آبار الموظفين التنفيذيين بالبقطاع التمويل العقاريفي الأساسيين المشارآين 
، نشاطمجلس استشاري للليكونوا بمثابة  ،شرآات البناء و التعمير ىتمويل العقاري، وآبرالوشرآات 

ويجب أن . للمستفيدينلمجلس الاستشاري ا لتمثل من الجمهور مجموعة مميزة تحديد  بالإضافة إلى 
ثلاثة  سواءً آليل العقاري  التمو العامة لشئونهيئةالن مع مجلس إدارة ان الاستشارياالمجلس يجتمع

والمشورة والرأي حول تطور  لإعطاء مجلس الإدارة الرؤية والمعلومات شهرأشهور أو آل ستة 
 . العقاري في مصرالتمويلووضع سوق 

 
 بالتعاون مع البنك المرآزي  التمويل العقاري أن تضع بروتوآولاً العامة لشئونهيئةالآما يجب على 

  القروض والوضع المالي لشرآات التمويل العقاريمحافظمعلومات حول ال وتبادلالمصري لجمع 
بتقرير  إلحاقهبالتفتيش السنوي في المواقع ليتم  مع السماح " شهريتقرير : مثالعلى سبيل ال"

 مع المعهد المصرفي المصري، أو ما  بروتوآولاًوضع تفكر الهيئة في بد أنولا.  الحساباتمراقبي
ناقش فيها آبار المسئولين في يلإعلام ا متاحة لوسائلتقديم ندوات منتظمة له لاستخدام مقريماثله 
 العقاري في التمويلوضع وتطور سوق  والخبراء الخارجيين القطاع آبار الشخصيات في و الهيئة

 . هذا المجالفي قد تطرأ التي مصر والمبادرات الرئيسية للهيئة مع الإجابة على الأسئلة
 

  التمويل العقاري العامة لشئونهيئةال بعض موظفي اختيارت الإجرائية الرئيسية تتضمن الخطواآما 
 العقاري القائمة التمويلشرآات  بمثابة حلقة وصل بين ايكونوحيث قات  بدور مديري العلاللقيام 



ممثلي ("عقاري بة في إنشاء شرآات تمويل ، والمستثمرين الذين يبدون الرغ")العملاءممثلي ("
تكوين حلقة  آما يجب على الهيئة أن تفكر في .المرخص لهملمهنيين ل  بالنسبة، وآذلك)"قيسوتال

بيانات وقواعد بيانات حول وحفظ مع البنك المرآزي المصري والوزارات التي تقوم بجمع  اتصال
 تقييم المعلومات المطلوبة  يتسنى لها حتىالعامة  والظروف الاقتصادية المستفيدينالإسكان وتمويل 

وأدوات جمع البيانات دراسات مسح السوق  لبيانات والمساعدة في إعداداالحالية في هذه ثغرات الو
  .لملء هذه الثغرات

 
 العام والخاص ينوتنفيذ شراآة بين القطاعهو عمل بناء سوق تمويل عقاري فعال وأهم ما يتطلبه 

يض تكلفة التمويل العقاري  تخفيعمل علىلتمويل العقاري في المستقبل القريب ل مشروع لتنفيذ
 لتمويللنظام  توفير من خلال وذلك الدخول المتوسطة ذوىويجعل شراء المنازل الجديدة في متناول 

 .من قبل الحكومةبضمانات مدعم  الأجلالعقاري طويل 
 

تقع  للبناءقطعة أرض جاهزة  يتم بيع هو أن  المقترح النموذجيمشروع الوالهدف الرئيسي من وراء 
 شرآات ىحدلإ ،حيث يكون التسجيل العقاري أآثر سهولة،حد المجتمعات العمرانية الجديدة في أ

 مبانيوال المعتدلة من الفيلات ذات الأحجام والأسعار جموعةتوافق على بناء مالتي تعمير ال البناء و
ل المرتفعة والمرتفعة جداً وببيع وحدات لذوي الدخ شرآةهذه ال قومتبدلاً من أن و. متعددة الوحدات

 مؤهلين ة الل المتوسطووحدات لذوي الدخببيع ال ستقوم ،  سنوات5-3على أقساط مدتها  أو نقداً 
 من قدميثابت معدل  وعقاري ذبتمويل أطول زمنية مدة على أقل، تكلفة تمويل بوسداد مقدم أقل، ل

 أو مبلغ قرض  للشراء سعر محدد يتعدىعلى ألا (قاري بضمان حكومي تمويل العالخلال شرآات 
 إلى سوق  الدخولطيعتست ي حكومضمانبتمويل الن شرآة لإعادة  مويتم توفير التمويل  .)محدد

التمويل سداد  فترةهو مد لمشروع هذا ا سي في والجانب الأسا. سنداتالمال من خلال إصدار 
، %10 – 5يتراوح بين  سنة، وتخفيض المقدم إلى ما 25 – 20العقاري إلى ما يتراوح بين 

 نقطة أساسية عن طريق توفير ضمان ائتماني 250 و 200 إلى ما يتراوح بين العائدوتخفيض 
 وعن طريق ،الدعمالضمان وصندوق صالح ل نقطة 100 البالغة  الحاليةوإلغاء الرسوم حكومي

مستثمري سوق إلى الأجل  سعر الفائدة الثابتة على القروض طويلة مخاطرنقل السماح للمقرضين ب
   .)جهة توفير السيولة المرآزية( يشرآات إعادة التمويل العقارالمال عن طريق الاقتراض من 

 
النموذجي لمشروع ل  المحرك الرئيسي  بمثابة تكون التمويل العقاري أن  العامة لشئونهيئةليمكن لو

، وجهات مير من شرآات البناء و التع العام والخاصين القطاععن طريق عمل شراآة بين
وتنفيذ تصميم ة سيتم آاالشرهذه ومن خلال . الإقراض، والوزارات الحكومية الأخرى ذات العلاقة

مراجعة الائتمان  هيكل القروض وقواعد يصبح ويمكن أن .لتمويل العقاريالنموذجي ل المشروع
لنشأة اسي  العقاري، وهو شرط أساعد قياسية للتمويلوالأساس لوضع قبمثابة  الخاصة بالمشروع
وهذا هو ما حدث في الولايات المتحدة . القادمةمرحلة ال في  العقاري في مصرسوق ثانوية للتمويل

 العقاري التمويلالضمانات الائتمانية على قروض  ساهمتحيث في الثلاثينيات من القرن الماضي، 
إمكانية  إضافة إلىرالية  إدارة الإسكان الفدوالمقدمة من قبلسعر فائدة ثابت ب سنة 20البالغ مدتها 

 وهي قناة مرآزية لتوفير السيولة ،الوصول إلى سوق المال من خلال بنوك قروض الإسكان الفدرالية
آما  عقاري أولي نشط تمويل ونمو سوق في نشأة، من الحكومة لجهات الإقراض العقاريبدعم 

 .   عقاري ثانوي آبيرتمويل سوق مهدت بشكل تدريجي أيضاً لنشأة
 



السيولة ر يتوفل ة حكوميةجهإنشاء في  التمويل العقاري  العامة لشئونهيئةالتساهم ن الممكن أن وم
 والوزارات الحكومية  البنك الدولي، والمستثمرين المحتملين الآخرين، آل منبالتعاون معالمرآزية 

، بالمساهمينرتبطة اتخاذ القرارات فيما يتعلق ببعض القضايا الهامة المالأخرى ذات العلاقة لتحليل و
إدارة المخاطر، وإجراءات ، والعضوية، وقواعد التشغيل، وسياسات والإدارةوهيكل رأس المال، 
 . المناسبةالرقابيةوالآليات والضوابط 

 
 التمويل العقاري بإعداد وتنفيذ  العامة لشئونهيئةال عقاري فعال قيام تمويلناء سوق بآما يتطلب  

 التمويلوالمهنيين المرخصين في مجال  لكل من شرآات التمويل العقارية منظم فعال ذو لوائحنظام 
هيئة أن تقوم بمراجعة واعتماد سياسات إدارة اللشرآات التمويل العقاري، فعلى أما بالنسبة . العقاري

بوضع قواعد لرأس المال، ، وأن تقوم لدى شرآات التمويل العقاريوالضوابط الداخلية المخاطر 
، وإجراءات مكافحة غسيل المشكوك في تحصيلهاالقروض ومخصص مخاطر السوق، والسيولة، و

وعلى . الأموال، وسرية حسابات البنوك، بما يتفق مع القواعد التي وضعها البنك المرآزي المصري
إصدار تقرير  ب بالتعاون مع البنك المرآزي المصري أن تقوم التمويل العقاري العامة لشئونهيئةال

على  ة دوريبمعايناتبروتوآول للقيام وضع ووالعائد القروض، وحالتها ني حول أداء شهري الكترو
 أسلوب  وضعآما يجب أن تفكر الهيئة في.  ربع السنوية الحساباتيمراقب لتدعم تقارير الطبيعة

" يحيةالإجراءات التصح" العقاري، وبعض التمويل على القروض بالنسبة لعقود " المسبقةلموافقةل"
 على مخالفاتالعقوبات الأخرى و" الغرامات المالية المدنية" وبعض ة للشرآات المتعسرة،بالنسب
 .القواعد

 
 مع المشارآين الأساسيين في  بالتعاونيجب على الهيئة أن تعملأما بالنسبة للمهنيين المرخص لهم، 

بوضع وتطبيق  تقوم  والإدارةذاتية التنظيممؤسسات اء  لإنشالاستشاري للنشاط والمجلس النشاط
تفويض بموجب المؤسسات وستعمل تلك . التأهيلالمعايير الأخلاقية، والتدريب ووضع متطلبات 

 هيئةللقاري، وستخضع للإشراف الإيجابي  التمويل الع العامة لشئونهيئةال من مجلس إدارة ةسلطلل
 خلال التقييم  بتمويل نفسها ذاتياً من تلك المؤسسات، وتقوم واختصاصها القضائيوتحت سلطتها

 .والرسوم التي تتقاضاها
 

 لتحقيق الانتشار المطلوب إستراتيجيةوضع  يالتمويل العقار ن منمستفيديال  وحمايةتوعيةتتطلب 
 المعهد مع التمويل العقاري أن تعمل  العامة لشئونهيئةالوعلى . ينفيدتالمسومعايير فعالة لحماية 

 التمويلسلسلة من الندوات الدورية لمناقشة أهمية سوق   لتقديممماثلةالمصرفي المصري، أو مؤسسة 
العقاري، ووضع المبادرات التي تقوم بها لتنشيط السوق والتغلب على العقبات التي تقف أمام نموها 

ولكي تكون الحملة الإعلامية فعالة، فلا بد أن يتم . رالإجابة على أسئلة الإعلام والجمهووتطورها و
قعية لمصريين من الطبقة المتوسطة حصلوا على ملكية عقارية لمنازلهم من أمثلة واعلى ترآيز ال

النموذجي مشروع ال من خلال اًأصبح ممكنالأجل الذي  العقاري طويل التمويلنظام خلال استخدام 
 .لتمويل العقاريل

 
 مجموعة ماد واعت التمويل العقاري بإعداد العامة لشئونهيئةال، لا بد أن تقوم المستفيدولضمان حماية 
 يقرواوالمحتملين المستفيدين  و العمل على أن يتسلمها  من قبل مجلس إدارتها الكتابيقواعد للإفصاح

قواعد بد أن تكون ولا . العقاريالتمويل قبل التوقيع على عقد التمويل باستلامها وفهمها من جهات 
أفضل الممارسات الدولية بي أو ولأور السائدة في الاتحاد االسلوآيةعلى المعايير  مبنية  الإفصاح هذه

 وصريح  العقاري مع شرح واف شروط عقد التمويلتحدد بوضوح تام بد أن ، ولا الأخرى



يجب على آما .  العقاريالتمويلالتعاقد على  للمخاطر التي سوف يتحملها المقترض عند يوتوضيح
 العقاري التمويل إتمام صفقة عملية القواعد التي تحكمتعد   التمويل العقاري أن العامة لشئونهيئةال

على المستفيد  على أفضل الممارسات، بحيث يصبح ل على موافقة مجلس الإدارة عليها بناءوالحصو
وعلى الهيئة العمل على تنفيذ مهامها المتعلقة  .لتكلفة الإجمالية التي سيكون مطالباً بسدادهاعلم تام با

 لدراسةطريق يسلكه لتقديم الشكاوى ومكان للمستفيد كون  بحيث ي الشكاوىفيالمحقق  القيام بدورب
 .المناسبة التصحيحيةشكواه ويتم إحالتها للجهات المختصة لاتخاذ الإجراءات 
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